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JUKO = JULKISIVUKORJAUSTEN OHJEISTOKANSIO

Korjaustarve ja hankesuunnittelu
Rahoitustarkastelut

YHTEENVETO

Tassé luvussa tarkastellaan julkisivukorjauksen rahoitusvaihtoehtoja. Kunnossapidon luon-
teiset korjaukset katetaan yleensd hoitovastikkeella. Suuremmissa julkisivukorjauksissa
kustannukset ovat niin merkittévia, etté niiden kattamiseen tarvitaan erillisrahoitus. Yleisim-
min kaytetty rahoitusmuoto on rahalaitoksesta otettu laina. Rahoitusmuotona sen hallin-
nointi on helppoa verrattuna esimerkiksi ennakkosaéstamisen avulla tapahtuvaan rahas-
tointiin.

Rahoitussuunnitelman tekee aina projektin vastuuhenkild. Isanndgitsija laskee korjauksen
vaikutuksen yhtidvastikkeeseen. Yhtiokokouksessa paatetaan sitten rahoituksen kaytannon

jarjestamistavasta.
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1 KORJAUSTOIDEN RAHOITUS
ASUNTO-OSAKEYHTIOISSA

1.1 Yleinen periaate

Yhteisélliseen asumiseen tarkoitetut asuinrakennukset ovat hallintamuodoltaan yleensa
asunto-osakeyhtiota tai kiinteistbosakeyhtiditd. Asunto-osakeyhtiossa paatbksentekoa saa-
televat asunto-osakeyhtidlaki ja yhtiokohtainen yhtijarjestys. Kiinteistdosakeyhtiossa
(vuokratalot) vastaavasti osakeyhtidlaki ja myds yhtiokohtainen yhtijarjestys.

Asunto-osakeyhtitssa rakennukseen kohdistuvat korjaukset kuuluvat kiinteiston omistajalle
eli yhtitlle. Osakkeenomistajan korjausvastuuseen kuuluu paasaantdisesti huoneiston sisa-
puolinen kunnossapito. Parvekkeen rakenteet rinnastetaan julkisivurakenteisiin ja siten par-
vekekorjauksissa rakenteet kuuluvat aina taloyhtion vastuulle. Parvekelasitukset kuuluvat
taloyhtion vastuulle, jos kaikki parvekkeet on rakennussuunnitelmissa sovittu lasitettaviksi.
Jos asukas on itse hankkinut parvekelasituksen, kuuluu lasituksen kunnossapito hanen vas-
tuulleen, ellei yhtitkokouksessa ole muuta paatetty. Ikkunoiden kunnossapito kuuluu aina
taloyhtion vastuulle ulkopuolisilta osilta, samoin parvekeoven.

Osakkeenomistajan vastuulle kuuluva korjausvelvoite voidaan siirtdd taloyhtién vastuulle
enemmistopaatoksella edellyttéden, ettéd asukkaiden yhdenvertaisuuden periaatetta ei lou-
kata. Siten esimerkiksi jalkikdteen asennettujen parvekelasitusten kunnossapito voidaan
enemmistopaatoksella siirtaa yhtion korjausvastuulle, jos kaikissa huoneistoissa on parvek-
keet.

Jos rakennusosan kunto rakennuksen eri osissa vaihtelee voimakkaasti, voidaan korjaukset
tehd@ perusteellisuudeltaan erilaisina. Esimerkiksi ikkunat voidaan uusia jaksoittain siten,
ettd ensiksi uusitaan rasitukselle alttimmat ikkunat ja mydhemmin parempikuntoiset ikku-
nat. Jaksottainen korjaaminen rakennuksessa on kuitenkin varsin harvinaista.

1.2 Korjausten rahoittaminen

Julkisivukorjauksiin tarvittava rahoitus voidaan
a) saastaa etukateen
b) lainata korjaushetkella.

Saastamisvaihtoehdoista on talla hetkelld kaytdssa rahastointi tai asuintalovaraus. Saas-
toon kerattya rahaa tarkastellaan investointina ja sille pyritdan saamaan mahdollisimman
hyva tuotto.

Asunto-osakeyhtitn tarkoituksena ei ole rahallisen voiton tuottaminen osakkeenomistajille,
minka vuoksi tilinpaatdksen yhteydessa ei voittoa verotussyista haluta nayttaa. Talléin osak-
keenomistajilta yhtibvastikkeen yhteydessa keratyt varat perusparannukseen saattavat
muodostua ongelmaksi. Jos vastikkeita ei kayteta tilikauden aikana, ne muodostavat voittoa
tilikauden paattyessa. Naytetysta voitosta joudutaan maksamaan veroa.
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1.3 Rahastointi

Verotettavan tuloksen syntyminen voidaan valttdd rahastoimalla osakkeenomistajilta en-
nakkoon perityt varat. Toisin kuin esimerkiksi asuintalovaraus, rahastoinnista ei ole laadittu
erillista lakia tai asetusta, vaan rahastointijarjestelyt perustuvat vanhoihin oikeuskaytantoi-
hin eli KHO:n ennakkotapauksiin. Rahastoinnissa yhtién rakennusrahastoa kartutetaan yh-
tiokokouksen paatoksella tai vaihtoehtoisesti perustetaan yhtiokokouksen paattksella ko-
konaan uusi rahasto. Tahan rahastoon varoja voidaan kerata verovapaasti. Rahastointi
edellyttdd aina yhtiokokouksen paatoksen. Rahastoinnista yhtitkokous paattaa yksinkertai-
sella &&antenenemmistolla. Rahastoivat varat peritaan osakkeenomistajilta yhtidjarjestyksen
vastikeperusteen mukaisesti, elleivat kaikki osakkeenomistajat hyvaksy muita jakoperus-
teita. Rahoituspdatoksessa on mainittava, mihin kohteeseen keratyt varat kaytetaan ja va-
roja saadaan kerata enintddn taseeseen aktivoitavien korjauskulujen maara. Yhtiokokous
voi kuitenkin muuttaa rahastoinnin kohdetta. Rahastointi voi perustua kiinteiston kuntoar-
vion tai -tutkimuksen perusteella laadittuun kunnossapitosuunnitelmaan, jonka yhtiokokous
on hyvéaksynyt.

Paatos rahastoinnista on yhtibkokouksessa tehtava sen tilikauden aikana, jona rahastointi
tapahtuu. Toisin sanoen paatds kertyvien ennakkorahastointivastikkeiden siirtdmisesta ra-
hastoon on tehtava sen tilikauden aikana, jolloin rahaa keratéén. Jos yhti6lla ei ole ole-
massa rahastoa, johon rahastointi halutaan tapahtuvaksi, voidaan ensin tehda paatos ra-
haston perustamisesta ja sitten sen kartuttamisesta.

Rahastoitavat varat on kaytettava aktivoitaviin korjausmenoihin 5 vuoden kuluessa niiden
rahastoinnista. Rahastointia on vaikeuttanut, etta rahastoinnista on taytynyt tehda yhtioko-
kouksessa joka vuosi erillinen paatds rahaston kartuttamisesta.

1.4 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on asuintaloille tarkoitettu varaus eli ennenaikainen kulukirjaus. Sen avulla
siirretdan korjauksiin keratyn ylimaaraisen vastiketulon verotusta. Rahastoinnista poiketen
asuintalovarauksen avulla ei voida siirtdé osakkailta saatuja suorituksia verovapaasti oman
paaoman rahastoihin. Asuintalovaraukselle on saadetty oma verohuojennuslaki. Asuintalo-
varauksen voimassaoloaika on 10 vuotta eli tAman ajan kuluessa on keratty paaoma kay-
tettéva, jotta verovapaus séilyisi. Vuonna 2023 asuintalovarauksen vuosittainen ylaraja on
68 euroa / asm? vuodessa (5,7 euroa/asm? kuukaudessa).

Kymmenen vuoden jalkeen vuosittain tehdyt varaukset purkautuvat tuloksi, jos niita ei ole
kaytetty. Varausta on kuitenkin mahdollisuus jatkaa uudella varauksella, jolloin verotusseu-
raamuksia ei synny.

Asuintalovarausta kaytetdan yleisesti myds vuokrataloissa, joissa vuokria ei voida rahas-
toida. Asuintalovarauksen enimmaismaarista ja voimassa olevista yleisista ehdoista saa tie-
toa paikallisista kiinteistdyhdistyksista.

1.5 Pankkilaina tai osakassuoritus

Yleisen korkotason oltua pitkdan hyvin alhainen rakentamisen rahoitus on enenevassa
maarin siirtynyt yksityiselle pankkisektorille. Valtion lainoituksen ehdot ovat yksityisen rahoi-
tuksen ehtoihin verrattuna muuttuneet epdedullisiksi, minka vuoksi erityisesti vuokrataloyh-
tiét ovat muuttaneet rakennus- tai perusparannuslainojaan pankkilainoiksi.
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Osakassuoritus tarkoittaa rahoitusmuotoa, jossa osakas maksaa kertasuorituksena osuu-
tensa korjaushankkeen kustannuksista. Ne osakkaat, jotka eivat halua maksaa osuuttaan
kertasuorituksena, maksavat yhtiolle rahoitusvastiketta. Rahoitusvastike perustuu yhtion ot-
tamaan pitkaaikaiseen pankkilainaan ja sen suuruuden laskee yhtion is&nnéitsija. Malli on
ollut suosittu, koska yhtion ottama laina on alhaisen korkotason vuoksi erittéin kilpailuky-
kyista. Liséksi rahoituslaitosten keskin&inen kilpailutilanne on lainanottajan kannalta edulli-
nen. Toistaiseksi rahoitusta tarjoavilla yrityksilla (pankit tai vakuutusyhtitt) ei ole erillisia ta-
loyhtididen korjauksiin suunniteltuja lainoitusmalleja.

1.6 Julkiset tukimuodot

Julkiset tukimuodot ovat aikakauteen sidottuja eli saatavilla olevat avustukset on suositelta-
vaa tarkastaa aina, kun korjaushankkeeseen on ryhtymassa. Tyypillisesti valtio tukee asuin-
talojen kestavan kehityksen mukaisia korjauksia mm. korjausavustusten ja energia-avus-
tusten avulla. Tukea on jakanut mm. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA), joka
on ymparistoministerion tulosohjaama virasto. Tuen piiriin ovat kuuluneet niin kuntotutki-
musten ja suunnittelun kustannukset kuin varsinainen korjaustyokin.

Saatavilla olevien tukien osalta on suositeltavaa kayttaa ulkopuolista asiantuntijaa jo ennen
kuntotutkimuksen tilaamista, silla myos kuntotutkimuksiin on mahdollista saada avustuksia.
Varsinaisen korjaushankkeen mahdolliset avustukset on suositeltavaa selvittdd hankesuun-
nitteluvaiheessa.

1.7 Muut rahoituslahteet

Vanhemmissa taloyhtitisséa on yhtion omistuksessa talonmiehen asuntoja tai likehuoneis-
toja tai rakentamiskelpoista ullakkotilaa. Ullakon rakennusoikeutta voidaan myyda ja muo-
dostaa ullakolle uusia huoneistoja. Yhtién hallinnassa olevia tiloja voidaan vastaavasti
muuttaa osakehuoneistoiksi. Yhtio voi myds rakennuttaa olemassa oleviin rakennuksiin li-
sakerroksia, tontilleen lisarakennuksia tai myyda rakennusoikeutta. Myyntituloilla voidaan
rahoittaa merkittavia korjaushankkeita.

Hallinnollisesti menettely edellyttaa aina yhtion osakepddoman korottamista ja yhtijarjes-
tyksen muuttamista. Paattksen tekemiseen vaaditaan yhtidjarjestyksen muutosenemmisto
eli ehdotusta on kannatettava niiden osakkeenomistajien, joilla on vahintaan 2/3 kokouk-
sessa edustetuista osakkeista ja annetuista aanista.




